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中南建设收缩布局

张力 摄

◎ 记者 左宇

浙江杭州正在以近乎每月一场的频

率进行土地出让。

4 月 25 日， 杭州迎来三批次供地，

出让的 13 宗地总面积 59.12 万平方米，

总起拍价 153.56 亿元。

最终触顶率近七成 、 平均溢价率

8.47%的结果让网友直呼 “杭州市场依

然坚挺”。

今年以来，杭州市场热度高居不下。

2 月 7 日 2022 年度第五批集中供

地，5 宗宅地中有 3 宗熔断；2 月 21 日本

年度首批供地，13 宗地中有 8 宗熔断，

平均溢价率在 9%以上；3 月 29 日二批

次供地，六成地块熔断成交。

碧桂园落子滨江

当日上午 10 时许，这场土拍的基调

便已定下：3 宗地底价成交，1 宗地低溢

价成交，另外 8 宗地全部熔断。

悬念也在下午摇号后揭晓。

碧桂园落子滨江区，斥资 28.25 亿

元 摇 中 江 南 单 元 BJ0107 -R21 -13 地

块 ，溢价率 11.88%。 地块位于杭州主

城区浦沿板块 ，东至规划浦西路 ，南至

坚塔路，地铁 4 号线、6 号线环绕，交通

便捷，建筑面积 105643.6 平方米，起拍

价 25.25 亿元 ， 是本次总价最高的地

块。

经过 31 轮竞价后， 该地触及上限

价， 碧桂园幸运摇中， 成交楼面价 2.67
万元/平方米。 根据规定，该地块新房限

价 4 万元/平方米。

这与周边二手房价形成了一定倒

挂，中介平台上，其临近的钱塘玫瑰湾二

手房挂牌单价多在 5 万元左右， 高者甚

至逼近 6 万元。

这样的高能级拿地也契合了碧桂园

的规划。

此前的 2022 年度业绩会上，碧桂园

管理层表示，2023 年公司重启拿地，“整

体投资将会围绕人口流动、产业布局、经

济基础、 库存情况等城市核心变量进行

优中选优， 聚焦一二线核心城市及三四

线城市核心区位， 实现增量资产的效益

兑现， 逐步提升一二线城市的投资额和

土地储备的占比”。

而在此前的上海集中供地中， 其曾

多次参与一次报价环节，但均未“中奖”。

土拍热度持续

本次杭州土拍中， 容积率最低、新

房限价最高的西湖区龙坞姊妹宅地也

双双触顶，转入摇号阶段，中海、坤和分

食之。

据悉， 两地周边茶山连绵， 风景较

好，地块容积率仅 1.1，预计打造成低密

度别墅社区， 新房限价 4.55 万元/平方

米，加之周边在售项目不多，竞品较少，

市场预判未来开盘热度不低。

同样在上海土拍市场失 意 的 中

海，以 18.19 亿元、溢价 11.66%拿下其

中的龙坞单元 XH1603-R21-12 地块 ，

规划建面 60749.7 平方米，成交楼面价

2.99 万元 /平方米；坤和以 26.33 亿元 、

溢 价 11.9% 拿 下 另 一 宗 龙 坞 单 元

XH1603 -R21 -10 地 块 ， 规 划 建 面

87871.3 平方米，成交楼面价 3 万元 /平

方米。

规模房企龙湖也摇中一宗萧山区蜀

山南单元 XSCQ2601-57 地块，耗资 7.54
亿元，溢价率 11.87%，成交楼面价 1.94
万元/平方米。 该地块与龙坞地块较为相

似，同样是位于宜居板块的低密宅地，未

来将打造成改善产品， 此类项目未来预

期往往不差 ， 容易成为房企争取的目

标。

以往杭州市场的拿地“积极分子”滨

江和绿城此次却收获有限， 前者仅底价

拿下运河新城地块与萧山新塘北单元地

块，累计成交价约 29 亿元；后者则并未

落子。

此外， 保利在上午底价竞得一宗运

河新城地块，成交价 6.27 亿元；伟星以

9.97 亿元、 溢价 2.57%拿下萧山区义桥

镇地块。

至此， 杭州第三批集中供地顺利收

官，合计收金 166.56 亿元，整体溢价率

8.47%，其中近七成地块熔断成交。 这也

是杭州连续三个批次集中供地触顶率在

六成及以上， 连续五个批次整体溢价率

维持在 8%以上。

中指研究院华东大区常务副总高院

生指出，相较于今年一二批次，本批次地

块质量略有下降，但土拍热度依旧不减，

仅用 50 分钟完成 4 宗出让、8 宗转线下

摇号，民企包揽 10 宗地块，活跃度再度

提升。 同时，2023 年四批次 9 宗地块已

公告， 此前亚运会停工的最大变数也已

落地，确定为亚运会期间不停工停产，因

此从当下趋势来看， 预计未来土拍热度

将继续保持。

近期， 多个一二线重点城市竞拍热

度高涨，如上海首轮集中供地推出 19 宗

地，其中 15 宗触顶，以一次报价方式成

交。 中指研究院数据显示，截至 4 月 21
日，22 城成交地块达地价上限的占比为

48%，合肥、成都、杭州、上海触顶成交地

块占比均超六成，且北京、杭州、成都等

多地出现数十家房企参拍同一地块的现

象。

| 直击业绩会

◎ 记者 孙婉秋

4 月 25 日， 中南建设在线召开了

2022 年度业绩交流会。

会上， 董事兼总经理陈昱含开诚布

公道“2022 是面临生死考验的一年”。 她

说这一年中南“能做的都做了，该有的措

施也有了”。 陈昱含口中的措施包括对

内的管理减负、组织优化、资产处置、加

快销售，对外加强政府沟通、争取合作，

融资展期和与化债。

这套组合拳缓解了现金流压力、降

低了公司整体负债， 让中南成为为数不

多还在正常运营的民营房企，但问题也

显而易见， 牺牲利润的代价悉数反映到

年报中。

建筑业务的未来

2022 年， 中南建设取得营业收入

590.4 亿元，同比减少 25.47%，归属于上

市公司股东净利润产生亏损 91.71 亿

元，综合毛利率-0.09%，同比下降 10.12
个百分点。

陈昱含在会上解释了业绩亏损的原

因，一是为了保障持续经营的安全，公司

对已经建成的现房采取了一些动作，在

销售策略上做了一些牺牲， 以利润换取

更多自有现金；第二个核心原因是增加

计提了存货的跌价准备， 由于建筑业务

上游端有更多的企业出险，陷入到非良

性循环， 公司针对出险房企应收款增加

了计提的坏账准备。 年报显示，2022 年

中南建设增加了对存货计提的跌价准备

和各项应收款项等计提的减值准备合计

35.3 亿元，计提减值规模相较 2021 年增

加了 149%。 此外，收入和费用的不匹配

也使得毛利为负 ，“行业进入非良性循

环，施工进度放慢，导致销售和结算规模

下降 ， 但固定费用放慢很难同比例下

降”。

分业务来看， 房地产开发对应营收

502.6 亿元，占比 85.13%，建筑施工业务

收入由去年同期的 251.4 亿元降至 94.8
亿元 ， 毛利率下降 17.44 个百分点至

-11.01%， 建筑业务的毛利下探也影响

了中南的综合毛利率表现。

建筑业务的现状让中南开始思考，

陈昱含透露将通过优化、收缩布局，调整

业务结构比例来改善经营情况。她说，中

南会确保在优势地区和高利润贡献地区

持续深耕， 同时增加一些非房建业务的

规模， 业务将向房建、 工建、 基建占比

“334”的方向设置。 陈昱含称，央企中建

在 “一利五率” 上的管控精准掐到了命

门，对她影响很深，表态要向中建学习，

优化利润和现金流管理，提高履约能力；

针对提升投资和管理刻度也会出台相应

激励机制，提高经营效率。

“现金流最紧张的时刻已经过去”

从项目开发来看， 中南建设依然在

稳步推进。

去年中南建设实现合约销售金额

649.2 亿元，对应销售面积 543.2 万平方

米，平均销售价格 11951 元/平方米。 这

一销售额在第三方排行榜上位列第 29
名。 2022 年， 该公司新开工面积 189.4
万平方米， 完成竣工面积 740.5 万平方

米。

截至 2022 年末，中南建设合并报表

范围内已售未结算资源 1128.5 亿元，是

2022 年结算收入的 2.3 倍； 全部开发项

目 473 个，其中在建项目规划建筑面积

合计约 2268 万平方米，未开工项目规划

建筑面积合计约 836 万平方米， 可竣工

资源总面积 3104 万平方米。

据陈昱含透露，2023 年中南建设的

竣工面积会比 2022 年提高 50%左右 ，

也将带来更多新结算的资源。

基于此，公司也表达了对 2023 年的

信心，“无论销售还是回款， 一定会好于

2022 年”。 陈昱含说，我们感受到市场已

经在慢慢回暖和复苏，2023 年中南建设

不需要进一步增加计提存货的跌价准备

和坏账准备， 整体现金流好于 2022 年，

在这种情况下， 年内刚性支出和兑付有

较强的保障度。

她在会上强调， 现金流最紧张的时

刻已经过去，2023 年中南建设不会选择

“以价换量”，牺牲利润换取销售额，而是

“一盘一策”，注重平衡好现金流和利润，

实现扭亏为盈。

根据中南测算， 当前公司在手货值

1500 万平方米，其中 45%资源位于长三

角，按照去年的销售速度，目前货值可维

持三年销售。 货值端的情况让陈昱含坦

言“仍存在一定经营压力”，但她对投资

依然谨慎，强调大前提是“确保公司经营

性现金流充裕， 融资局面全面好转的情

况下”才会考虑新增“需求和去化确定性

更高”的投资。

到期债务大部分可展期续期

生死考验的一年， 管理层在会上表

态坚持不依赖有息负债的发展模式。

2022 年 ， 中 南 建 设 净 负 债 率

108.18% ， 扣除预收账款后的负债率

82.47%，其中基本没有偿付风险的合同

负债及相关待转销项税合计 1284.5 亿

元，占公司全部负债的 46.63%，剔除合

同负债之后负债率为 47.93%，现金短债

比 0.59， 比 2021 年末降低了 33 个百分

点，扣除受限资金后的短债比是 0.34。

财务总监辛琦解释称， 部分指标的

变差和客观环境， 或者说在长达一年半

左右的非良性循环市场里艰难前行有一

定关系。据其透露，未来中南建设会在保

证经营安全的基础上，围绕资产激活、负

债接续、权益补充、预期提升等方面开展

工作，要加快销售，盘活资产，同时也会

努力与金融机构的合作方去协商， 延长

负债期限，降低负债成本。还要积极对接

资产市场， 做一些有效补充权益资本的

动作。

476 亿的有利息负债中， 一年内到

期的有 232 亿元， 而当前中南建设货币

资金只有 137 亿元， 这也让市场担心其

流动性压力。

董事会秘书梁洁表示 ，232 亿元借

款中，大部分都可以展期续期。其透露今

年环境谈展期比去年容易， 去年年初谈

展期可能需要提高利率来增加抵押物，

但是现在政策环境不一样了， 现在大部

分都是可以做展期的。“今年现金流流入

会更好，从现金支出来说应该也会更少，

工程方面支出会更少， 经营性现金来偿

还借款的能力更高。 如果说有一部分没

有顺利展期，动用现金来偿还（2022 年

中南建设经营性现金流入为 63 亿元）也

是完全有能力的”。

此前中南建设公告了 28 亿元的定

增方案， 梁洁在会上透露了具体进展，

“这个月初已经被深交所受理， 目前在

第一轮问询准备过程当中，按照规则公

司最迟 5 月 6 日公布回复反馈，反馈之

后还要通过审核 ， 证监会注册才能发

行。 ”

碧桂园 28亿补仓杭州
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